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LAMINA DA OFERTA DE CERTIFICADOS DE RECEBIVEIS IMOBILIARIOS,
LASTREADOS EM CREDITOS IMOBILIARIOS DEVIDOS PELA PATRIMAR ENGENHARIA S.A., DA

o
VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO
Sociedade por Acdes, com registro de companhia securitizadora na categoria “S2” perante a CVM, n° 728
CNPJ/MF n° 08.769.451/0001-08

NIRE 35.300.240.949
Rua Gerivatiba, n® 207, 16° andar, conjunto 162, Bairro Butantd, CEP 05501-900 - Sdo Paulo, SP

Esta Idmina contém informagoes essenciais e deve ser lida como uma introducdo ao prospecto preliminar da oferta.
A decisdo de investimento deve levar em consideracdo as informagoes constantes do prospecto preliminar,
principalmente a se¢cdo relativa a fatores de risco.

ALERTAS

Secao “Fatores de
Risco” do Prospecto

X Perda do Principal

Risco de X Falta de Liquidez S_ega’(’) Fatores de
Risco” do Prospecto

X Dificuldade de Entendimento N/A

Aviso para ofertas A CVM NAO REALIZOU ANALISE PREVIA DO CONTEUDO DO PROSPECTO
distribuidas por rito de | PRELIMINAR, NEM DOS DOCUMENTOS DA OFERTA.

registro automatico | HA RESTRIGOES A REVENDA DOS CRI.

1. Elementos Essenciais da Oferta Mais informacoes
A. Valor Mobiliario Capa e Segao
CRI de "Defini¢des”
do Prospecto
a.1) Emissdo e série Capa e Secdo
1213, série Unica de "“Definicoes”

do Prospecto

a.2) Ofertante/Emissor VIRGO COMPANHIA DE SECURITIZAGAO, sociedade por acdes
com registro de companhia securitizadora, na categoria “S2" perante
a Comissdo de Valores Mobiliarios ("CVM”), sob o n° 728, com sede Capa e Secao

na Cidade de S3o Paulo, Estado de S3o Paulo, na Rua Gerivatiba, de “Definicoes”
n% 207, conjunto 162, 16° andar, Bairro Butanta, CEP 05501-900, do Prospecto

inscrita no Cadastro Nacional da Pessoa Juridica do Ministério da
Fazenda ("CNPJ/MF") sob n° 08.769.451/0001-08.

B. Oferta

b.1) Cdédigo de negociacao | Cddigo de Negociacao Proposto: a ser obtido quando da concessao Capa do Prospecto

proposto do registro da Oferta.
b.2) Mercado [x] nome fantasia: B3 S.A. - Brasil, Bolsa, Balcdo Capa e Secdo
de negociagao [ ] ndo serd negociado em mercado organizado “Principais
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1. Elementos Essenciais da Oferta

Mais informagoes

Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

b.3) Quantidade ofertada -
lote base

200.000 (duzentos mil) CRI

Capa e Secao
“Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

b.4) Preco (intervalo)

R$1.000,00 (mil reais)

Capa e Secao
“Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

b.5) Taxa de remuneracao
(intervalo)

100% (cem por cento) da variagdo acumulada das taxas médias
diarias dos Depdsitos Interfinanceiros — DI ("Taxa DI"), acrescida
exponencialmente de uma sobretaxa (spread) equivalente a 2,00%
(dois por cento) ao ano, base 252 (duzentos e cinquenta e dois) Dias
Uteis.

Secao “Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

b.6) Montante ofertado

R$ 200.000.000,00 (duzentos milhdes de reais)

Capa e Secao
“Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

b.7) Lote suplementar

Nao

N/A

b.8) Lote adicional

Sim, havera a opcdo da Emissora, apds consulta e concordancia
prévia dos Coordenadores (conforme abaixo definidos) e da
Devedora, de aumentar, total ou parcialmente, a quantidade dos CRI
inicialmente ofertados, em até 25% (vinte e cinco por cento), ou seja,
em até 50.000 (cinquenta mil) CRI, nos termos e conforme os limites
estabelecidos no artigo 50 da Resolucdo da CVM n° 160, de 13 de
julho de 2022, conforme alterada (“"Resolucao CVM 160"), sem a
necessidade de novo requerimento de registro ou de modificagao dos
termos da oferta publica dos CRI, sob o rito de registro automatico,
realizada nos termos da Resolugao CVM 160 e da Resolucdo da CVM
n° 60, de 23 de dezembro de 2021, conforme alterada ("Resolugao
CVM 60" e "Oferta”, respectivamente). A oferta dos CRI oriundos
do eventual exercicio de Opcdo de Lote Adicional sera conduzida pelos
Coordenadores sob o regime de melhores esforgos de colocagao.

Segdo “Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

b.9) Titulo classificado
como “verde”, “social”,

“sustentavel” ou correlato?

Nao

N/A

C. Outras informagdes

c.1) Agente Fiduciario

A OLIVEIRA TRUST DISTRIBUIDORA DE TIiTULOS E VALORES
MOBILIARIOS S.A., instituicdo financeira, com sede na Cidade de
Sao Paulo, Estado de Sao Paulo, na Rua Joaquim Floriano, n° 1052,
139 andar, sala 132 — parte, Bairro Itaim Bibi, CEP 04534-004, inscrita
no CNPJ/MF sob o n° 36.113.876/0004-34.

Capa do Prospecto
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2. Proposito da oferta Mais informagoes

Qual sera a destinacdo dos | Os recursos decorrentes da subscricdo e a integralizacdo dos CRI serdo
recursos da oferta? utilizados pela Emissora para integralizacdo das Debéntures (conforme
definida abaixo), nos termos da Escritura de Emissdo de Debéntures
(conforme definida abaixo).

Os recursos liquidos captados através das Debéntures, serdo
destinados pela Devedora ou por suas controladas: (i) para a
construcdo, aquisicdo efou reforma dos empreendimentos
imobiliarios com fins residenciais e comerciais em desenvolvimento
ou a serem desenvolvidos pela Emissora e/ou por suas empresas
controladas, coligadas ou sob controle conjunto (“SPE Investidas”
e "Empreendimentos Imobiliarios Elegiveis”, respectivamente), | Segdo “Destinagdo
conforme especificados no Anexo VI ao Termo de Securitizagdo de Recursos”
(conforme definido abaixo), devendo a Devedora, se for o caso, do Prospecto
transferir os recursos obtidos por meio da presente Emissdo para as
SPE Investidas, bem como tomar todas as providéncias para que as
SPE Investidas utilizem os recursos nos Empreendimentos
Imobiliarios Elegiveis (“Destinagdo Futura™); e (ii) ao reembolso de
montantes despendidos pelas SPE Investidas com gastos imobiliarios
necessarios ao desenvolvimento dos Empreendimentos Imobilidrios
Elegiveis, observado que tais gastos ndo poderdo exceder o periodo
de 24 (vinte e quatro) meses anteriores ao envio de comunicacdo de
encerramento da oferta dos CRI a CVM (“"Reembolso” e, quando em
conjunto com Destinacdo Futura, “Destinagao de Recursos”).

3. Detalhes relevantes sobre o emissor dos titulos de divida Mais informacoes

Informacodes sobre o Lastro

Tipo de Lastro Concentrado Capa do Prospecto
Principais informagdes Os CRI serdo lastreados em créditos imobilidrios representados
sobre o lastro pelas debéntures simples, da 4@ emissdao, nao conversiveis em acoes,

em série Unica, da espécie quirografaria, para colocagdo privada,
emitidas pela Patrimar Engenharia S.A. ("Devedora”), que totalizam
até 250.000 (duzentos e cinquenta mil) debéntures (“Debéntures”).

As demonstragbes financeiras individuais e consolidadas da
Devedora, referentes ao exercicio social encerrado em 31 de| Secdo “Informagles
dezembro de 2022 e as informagGes contabeis intermediarias,| sobre os direitos
individuais e consolidadas, contidas no Formulario de InformagGes creditdrios” do
Trimestrais (ITR) da Devedora referentes ao periodo de 6 (seis) Prospecto
meses findo em 30 de junho de 2023, encontram-se incorporadas por
referéncia ao Prospecto.

As tabelas de capitalizacdo da Devedora, indicando o resultado da
Debéntures nos seus indicadores financeiros, constam da
“Secao 11. Informagdes Sobre Devedores ou Coobrigados”, do
Prospecto Preliminar.

Existéncia de crédito ndo

performado? Néo N/A

InformacOes estatisticas | Os Créditos Imobiliarios sdo representados pelas Debéntures e devidos
sobre inadimplementos por um Unico devedor, a Devedora. Nesse contexto, a Devedora emitiu
as Debéntures em favor da Emissora especificamente no ambito da

Segao “Informacdes
sobre os direitos
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3. Detalhes relevantes sobre o emissor dos titulos de divida

Informacoes sobre o Lastro

Mais informagoes

emissao dos CRI e da Oferta. Nao existem, na data deste Prospecto

creditérios” do

Preliminar, informag0es estatisticas sobre inadimplementos, perdas ou Prospecto
pré-pagamento dos Créditos Imobilidrios que compdem o Patrimonio
Separado, compreendendo um periodo de 3 (trés) anos imediatamente
anteriores a data da Oferta, mesmo tendo sido realizados esforcos
razoaveis para obté-las.
Ainda, para os fins do disposto no item 10.6 do Anexo E da Resolucao
CVM 160, n3ao houve inadimpléncia, perda e/ou pré-pagamento da
Devedora em relagdo a créditos de mesma natureza dos Créditos
Imobilidrios que lastreiam a presente Emissdo, ou seja, todo e
qualquer titulo de divida emitido pela Devedora, compreendendo um
periodo de 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data deste
Prospecto Preliminar.
A Emissora indica que pode verificar que, no periodo correspondente
aos 3 (trés) anos imediatamente anteriores a data desta Oferta,
aproximadamente, 1,28% (um inteiro e vinte e oito centésimos por
cento) dos CRI de sua emissdo com lastro em dividas de outras
empresas (lastro corporativo) e, aproximadamente, 0,70% (setenta
centésimos por cento) dos CRI de sua emissao com lastro em dividas
de outras empresas (lastro corporativo), em ambos 0s casos
considerando o nimero de operagdes, foram objeto de resgate
antecipado e/ou outra forma de pré-pagamento.
Sumario dos principais riscos do devedor e/ou coobrigado e/ou originador Impacto
(no caso de crédito nao performado) responsaveis por mais de 20% | Probabilidade fi pact
do lastro inanceiro
. . o . . [ 1 Maior [x] Maior
Incapacidade de implementacao total ou parcial de sua estratégia de [x] Média [ ] Média
crescimento planejada.
[ 1 Menor [ ] Menor
« - _ | [X] Maior [x] Maior
Alteragdes qualitativas e quantitativas na extensa e complexa legislagao tributaria s .
2 . N [ ] Média [ ] Média
brasileira, com foco no setor imobiliario.
[ 1 Menor [ ] Menor
[ 1 Maior [ ] Maior
Aumentos no preco de matérias-primas. [x] Média [x] Média
[ ] Menor [ ] Menor
o . ) ] . [ 1 Maior [ ] Maior
As atividades de construcao de empreendimentos da Companhia podem expd-la a s -
. . ) . ! [ ] Média [ ] Média
riscos ambientais que poderiam afeta-la adversamente.
[x] Menor [x] Menor
_ o _ _ o [ ] Maior [x] Maior
Escassez de recursos disponiveis para financiamentos no mercado e inadimplemento Médi Médi
de financiamento. [x] Media [ 1 Media
[ 1 Menor [ ] Menor
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4. Principais informacgoes sobre o valor mobiliario

Caracteristicas do valor mobiliario

Mais informagoes

Principais caracteristicas

Os CRI serao emitidos pela Emissora, nos termos da (i) da Resolucdo
CVM 60; (ii) da Resolugao CVM 160; e (iii) da Lei 14.430, e serdo
lastreados em Direitos Creditérios Imobilidrios devidos pela Patrimar
Engenharia S.A.

Segao “Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

Vencimento/Prazo

1.827 (um mil e oitocentos e vinte e sete) dias corridos contados
da Data de Emissao dos CRI, vencendo, portanto, em 20 de outubro
de 2028.

Segdo “Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

Remuneragao

Sobre o Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal
Unitario dos CRI, conforme aplicavel, incidirdo juros remuneratérios
correspondentes a 100% (cem por cento) da variacdo acumulada da
Taxa DI, acrescida exponencialmente de uma sobretaxa (Spread)
equivalente a 2,00% (dois por cento) ao ano, base 252 (duzentos e
cinquenta e dois) Dias Uteis, calculados de forma exponencial e
cumulativa pro rata temporis por Dias Uteis decorridos, desde a
Primeira Data de Integralizacao dos CRI ou a data de pagamento da
Remuneracao dos CRI (conforme abaixo definido) imediatamente
anterior, conforme o caso, até a data do efetivo pagamento
("Remuneracgdo dos CRI” ou "Remuneragao”), de acordo com a
férmula constante na Clausula 6 do “T7ermo de Securitizacdo de
Créditos Imobiliarios da 1218 Emissdo, em Série Unica, de Certificados
de Recebiveis Imobilidrios da Virgo Companhia de Securitizacio,
Lastreados em Créditos Imobilidrios Devidos Pela Patrimar
Engenharia S.A." ("Termo de Securitizacao”).

Segdo “Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

Amortizagao/Juros

O Valor Nominal Unitario dos CRI ou o saldo do Valor Nominal Unitario
dos CRI, conforme o caso, sera amortizado anualmente, sendo que a
primeira parcela sera devida a partir do 3° (terceiro) ano (inclusive),
e as demais serdo devidas em cada uma das respectivas datas de
amortizacdo dos CRI g, a ultima, na Data de Vencimento dos CRI, nos
termos do Anexo VI do Termo de Securitizacdo (“Amortizacao
Programada dos CRI"). Na hipotese em que a data prevista para o
pagamento seja um sabado, domingo ou o feriado nacional declarado
na Reptf;blica Federativa do Brasil, 0 pagamento devera ser realizado
no Dia Util imediatamente posterior.

Segao “Principais
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

Duration

Aproximadamente 3,24.

N/A

Possibilidade de resgate
antecipado compulsoério

Havera resgate antecipado total obrigatério dos CRI na ocorréncia do
Resgate Antecipado Total Facultativo das Debéntures, das hipoteses
de vencimento antecipado automatico das Debéntures, ou na
declaracdo de vencimento antecipado das Debéntures no caso de

Segao “Informagdes
sobre os direitos
creditérios” do

antecipada

hipdtese de vencimento antecipado ndao automatico, conforme o Prospecto
Prospecto Preliminar e o Termo de Securitizacao.
Condicdes de recompra N30 ha. N/A

CondigOes de vencimento
antecipado

Serdo considerados eventos de vencimento antecipado, qualquer um
dos eventos elencados na “Instrumento Particular de Escritura da 42
(Quarta) Emisséo de Debéntures Simples, ndo Conversiveis em Agdes,
em Série Unica, da Espécie Quirografaria, para Colocacdo Privada, da
Patrimar Engenharia S.A." ("Escritura de Emissao de Debéntures”).

Segao “Informacgdes
sobre os direitos
creditorios” do
Prospecto
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4. Principais informacgoes sobre o valor mobiliario

Restrices a livre
negociagao

() Revenda restrita a investidores profissionais.

( ) Revenda a investidores qualificados apds decorridos [ ] dias do
final da oferta.

(X) Revenda ao publico em geral apds decorridos 6 (seis) do final da
oferta.

() Parcelas com lock-up em ofertas destinadas a investidores nao
profissionais.

() Nao ha restricoes a revenda.

Mais informagoes

Segao “Principais
Caracteristicas da
Oferta” e “Fatores de
Risco” do Prospecto

Formador de mercado

N&o ha.

N/A

Garantias

Garantias

Nao serdo constituidas garantias especificas, reais ou pessoais, sobre
os CRI e/ou sobre as Debéntures.

Capa, Secdo
“Principais
Caracteristicas da
Oferta”,
“Informagdes sobre
a Estrutura da
Operagao” e
“InformacgOes sobre
os Direitos
Creditorios” do
Prospecto

Classificacado de risco (se houver)

Agéncia de Classificagdo
de Risco

N&o havera.

N/A

Classificacdo de Risco

N&o havera.

N/A

Mais informagoes

5. Informacoes sobre o investimento e calendario da oferta

Participacao na oferta

Quem pode participar da
oferta?

() Investidores Profissionais
(X) Investidores Qualificados
() Publico em geral

Segdo “Principais
Caracteristicas da
Oferta” e " Outras
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto

Informacao sobre a
existéncia e forma de
exercicio do direito de
prioridade.

N&o ha.

N/A

Qual o valor minimo para
investimento?

R$ 1.000,00 (mil reais).

Capa, Segao
“Principais
Caracteristicas da
Oferta” e “Outras
Caracteristicas da
Oferta” do Prospecto
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5. Informagoes sobre o investimento e calendario da oferta Mais informagoes

Participacao na oferta

Os Investidores interessados em adquirir os CRI no ambito da Oferta,

poderdo fazé-lo, no momento: (i) da assinatura dos Termos de Capa e Secao
Como participar da oferta? | Aceitacdo, no caso dos Investidores Qualificados; e (ii) do envio das| “Cronograma” do
ordens de investimento, no caso dos Investidores Profissionais, Prospecto

indicardo a quantidade de CRI desejam subscrever.

Como sera feito o rateio? Discricionario. N/A

Como poderei saber o

resultado do rateio? Sera informado apds o término do Procedimento de Bookbuilding. N/A

Segdo “Restricdes a

. O ofertante pode requerer a CVM a revogagao da Oferta, caso Direitos de
O ofertante pode desistir ~ . 7 . o i
da oferta? ocorramA alteracoes pos‘terlores, substanciais e imprevisiveis nas Investidores no
' circunstancias inerentes a Oferta. Contexto da Oferta”

do Prospecto

Quais sdo os tributos
incidentes sobre a oferta | Imposto sobre a Renda, Contribuicdo ao Programa de Integracdo| Secdo “Principais
ou sobre a rentabilidade Social e Contribuicdo para o Financiamento da Seguridade Social e| Caracteristicas da
OU remuneracao Imposto sobre Operagdes Financeiras. Oferta” do Prospecto
esperada?

Coordenador Lider:
https://www.safra.com.br/sobre/banco-de-investimento/ofertas-
publicas.htm (neste website, clicar em “CRI — Patrimar 2023", e
entao, clicar no Prospecto).

Inter:
https://www.bancointer.com.br/pra-voce/investimentos/ofertas-
publicas/ (neste website, clicar no botdao “Conhega as Ofertas
disponiveis”. No campo de pesquisa “Qual oferta publica vocé
procura?”, pesquisar por “CRI Patrimar”, selecionar a referida emissao
por meio do link “Detalhes da Oferta”, e na sequéncia selecionar o
documento desejado conforme lista exibida).

Emissora:

www.virgo.inc (neste website, acessar “Securitizacao”, depois acessar
“Acesse a pagina de emissdes”, buscar por "CORP PATRIMAR III” no
campo de busca, localizar “Prospecto Preliminar ou Lamina” e clicar
em “Download”).

CVM e B3:

http://www.cvm.gov.br (neste website, acessar “Menu” ao lado
esquerdo da tela, clicar em “Assuntos”, clicar em "“Regulados”,
clicar em “Regulados CVM (sobre e dados enviados a CVM)”, clicar
“Companhias”, clicar em “Informacdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”,
clicar novamente em “Informagdes de CRI e CRA (Fundos.Net)”, clicar
em “Exibir Filtros”, buscar no campo “Securitizadora” “Virgo
Companhia de Securitizacdo”, em seguida, no campo “Nome do
Certificado”, digitar CORP PATRIMAR III, no campo “Periodo de
Entrega Até” inserir a data atual e clicar em “Filtrar”. Posteriormente,
localizar o Prospecto).

BANCO SAFRA S.A,, instituicao financeira, com sede na Cidade de Sao Capa, Segao
Paulo, Estado de Sao Paulo, na Avenida Paulista, n°® 2.100, Bela Vista, “Principais
CEP 01310-930, inscrita no CNPJ/MF sob o n°® 58.160.789/0001-28 | Caracteristicas da

Segdo “Identificacdo
das Pessoas
Envolvidas” do
Prospecto

Indicacdo de local para
obtencdo do Prospecto

Quem sdo os
coordenadores da oferta?
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5. Informagoes sobre o investimento e calendario da oferta

Participacao na oferta

Mais informagoes

("Coordenador Lider”) e INTER DISTRIBUIDORA DE TITULOS E
VALORES MOBILIARIOS LTDA., sociedade empresaria limitada,
com sede na Cidade de Belo Horizonte, Estado de Minas Gerais,
na Avenida Barbacena, n°© 1.219, 21° andar, Santo Agostinho,
CEP 30190-131, inscrito no CNPJ/MF sob o n° 18.945.670/0001-46
(“Inter” e, em conjunto com o Coordenador Lider, “Coordenadores”).

Oferta”, Secao
“Outras
Caracteristicas da
Oferta” e
“Identificacdo das
Pessoas Envolvidas”
do Prospecto

Outras instituicdes
participantes da
distribuicdo

Poderao ser convidadas a participar da Oferta instituicdes financeiras,
na qualidade de Participantes Especiais, a serem identificados no
Anuncio de Inicio e no Prospecto Definitivo.

Capa do Prospecto

Procedimento de
colocacao

(' ) Melhores Esforgos

( ) Garantia Firme para o Valor Total da Emissao
(X) Regime Misto de Colocagao

() Compromisso de Subscrigao

Capa, Segao
“Principais
Caracteristicas da
Oferta” e
“Cronograma” do
Prospecto

Calendario

Qual o periodo de
reservas?

10 de outubro de 2023 a 24 de outubro de 2023

Secao “Cronograma”
do Prospecto

Qual a data da fixagdo de
pregos?

25 de outubro de 2023

Secao “Cronograma”
do Prospecto

Qual a data de divulgagao
do resultado do rateio?

25 de outubro de 2023

N/A

Qual a data da liquidagao
da oferta?

30 de outubro de 2023

Secao “Cronograma”
do Prospecto

Quando receberei a
confirmacado da compra?

30 de outubro de 2023

N/A

Quando poderei negociar?

O inicio da negociagdo na B3 dos CRI ocorrera apenas no
1° (primeiro) Dia Util subsequente a divulgagdo do Anulncio de
Encerramento, observado o disposto no artigo 25, §19, III, da
Resolucao CVM 160.

Secao “Cronograma”
e “Fatores de Risco”
do Prospecto

LUZ CAPITAL MARKETS


https://luzcapitalmarkets.com.br/

